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   چکیده
 پعذيریتوان هایشعاص  وضعییت از غفلت و  است شده مبدل دنیا در غالب  پديده  به  شهرنشینی   سريع  رشد

 ی و فرهنگع  امنیتی   اجتماعی،  منفی   پیامدهای  و   نشینی حاشیه  گسترش  ساززمینه  تواندمی   ،شهری  مسکن  قیمت
 از قبع  تعا که  ايران،  در  شهری  مسکن  قیمت  پذيریتوان  شاص   دهدمی   نشان  هابررسی   .باشد  آن  بر  مترتب

 قعرار  دسعتر   از  شعديداً دور  محعدوده  در  بیضعاً  مسعکن،  بعازار  تجعاری  هایچرصعه  تعاییر  تحت  1381  سال
 ععواملی   جملعه  از.  است  داشته  قرار  دستر   از  دور  شديداً  محدوده  در  مستمراً  بید،  به  سال  اين  از  گرفت،می 

 اقتصعاد در هلنعدی بیمعاری از ناشعی  آیعار باشد،  تاییرگذار  پذيریتوان  هایشاص   تحولات  بر  تواندمی   که
 مدل از استفاده با شهری، مسکن قیمت پذيریتوان شاص  رفتار تحلی علاوه بر  مطالیه،  اين  در  .است  ايران

SVAR  ،ايعن نتعاي  مطعاب . اسعت شعده بررسعی نیع   مسعکن قیمت پذيریتوان بر  نفتی   درآمد  شوک  تاییر 

 اسعت، رفته فراتر مدتکوتاه تیادل عدم يک از شهری  مسکن  قیمت  پذيریتوان  شاص   نوسانات  پژوهش،

 يکعديگر، از شعهری مسعکن قیمعت و  صعانوار  درآمعد  پعیش  از  بعیش  گعرفتن  فاصعله  واسعطه  به  که  طوری  به
 پعذيریتوان  بعر  نفتی   درآمد  شوک  تاییر  هرچند  داد  نشان  بررسی   علاوه،  به.  نشد  متغیرتائید  دو   اين  ی يهمگرا

 نوسععانات از درصععد 6/6 مععذکور شععوک ،فصعع  9 ظععر  امععا اسععت انععدک مععدتکوتاه در مسععکن قیمععت
  .رودمی  بین از فص  10 از پسنهايتاً  آن  ایر و  داده توضیح را پذيریتوان
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 مقدمه  -1

 نععديدر فرآ آن نقععش  هععا،یدارائ  بععازار  در  آن  تیعع اهماست.    اقتصادمهم    یهامسکن از بخش  بخش

 یبالا يیاشتغال زا تیماه ساصتمان، بخش یابت هيسرما  یتشک در آن  گاه يجا  ،یپول  استیانتقال س

که سبب شده از آن بععه عنععوان  ،اقتصاد  یواقی  یهابخش  گريد  با  آن  گسترده   نیشیپ  ارتباطاتآن و  

مسععکن  بخععشمهععم  ومتفععاوت    یاز کارکردهععا  یبخش  تنها  شود،  ادي  یاقتصاد  رشد  محرکموتور  

 یهامولفععه نيتععرمهم از مععتیق .(60: 1388 يععاری، و نععژاد عباسععی) (39: 1389 ،یاحمععد) اسععت

مطالیععات   ،مسععکن  مععتیگععذار بععر ق  ریعوامعع  تععای  یارتباط بععا بررسعع   دراست.    يیکالا  هر  یاقتصاد

 نیهمچنعع مسکن در اقتصاد کععلان و  ژه يتوجه به نقش و با ان،یم نيا  درانجام شده است.    یاگسترده 

 رفتععارنظععر در    دقععتآن هستند،    نیاز تام  ريناگ   صانوارهاکه    ،یضرور  یکالا  عنوان  بهآن    گاه يجا

 »اجععاره بععازار    عملکععردو    صععانوار   درآمععد»   سععاصتار  باقیمتی  رفتار    نيا  انطباق   انیم  ومسکن    یمتیق

از آن   غفلععت  کععهاسععت    یمهمعع   موضععو   ،شععوندمحسوب می  بازارمسکن  مهمرکن    دوکه  مسکن ،

 .انجامععدیب مسععکن یريپذتوان ضیف و مسکن یمتیق حباب  دنیترک حتی  و    یریگشک تواند به  یم

مسکن  یمتیحباب ق دنیترک  تجربهدهد، نشان می (،2018) 1کریبمطالیات مختلف، از جمله مطالیه 

 یمالبحران    رآنیاصاز موارد    یکي  که،اقتصادک     سرانجام بر  و  یمال  یبازارها  بر  آن  مخرب  آیار  و

هععا در آن کععه يیکشععورها در ژه يعع بععه و ،ی مختلفدرکشورها یاندازه کاف  به  است،(  2009-2007)

توانععد یحباب م  دنیاست، و ترک   عيشا  3بد  یهاوام  و  بالا  2 نمسک  متیق  به  ديصر  لاتیتسه  »نسبت

 ،یبععانک سععتمیس یمشععک  بععرا جاديکنندگان، به اافتيدر یاز سو یافتيدر لاتیتسه نکول   يطر  از

 یهاتیحساسعع ک  اقتصاد منجر شود،  تايو نها یمال یبازارها گريبه د  یبحران از شبکه بانک  تيسرا

مسععکن و  یمتعع یق یهععاصصععوح حباب در یامطالیععات گسععترده ، بنععابراين، است ختهیبرانگرا   لازم

و مطالیععات در   ،نوپععا  کاملا  مسکن،  یريپذتوان  اتیادببر آن انجام شده است. اما    رگذاریعوام  تای

  يتبد و یریگشک  حال در  يکه به تدر ،مسکن یريپذتوان  بهمحدود است. توجه   آن،صصوح  

 
1. Baker (2018) 
2. Loan to Value 
3. Non-Performing Loans 
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 -یاجتمععاع مسععائ دارد و بععا  ینگرش صرفا اقتصاد  یراو  یصاستگاه  ،1است  یجهان  شيپو  کي  به

 وجععود  بععا  دهععدمی  نشععان  هابررسععیتر،  روشععن  انیعع اسععت. بععه ب  ختععهیآم   یعع ن  یتعع یامن  و  یطیمحستيز

شهرنشععینی در نقععاط مختلععف جهععان مشععاهده   گسععترشهای مععاهوی بسععیاری کععه در شععیو   تفاوت

کععه  یبععه طععور .(13: 1381 ،)عظیمععی هان به سرعت در حال شهری شدن استج  ،، امروزه شودمی

 بععوده  درصععد 30، 1950 سععال در کععه  جهععان  تیجمی  ک   از  یشهر  تیجمی  سهمشود  یم  ینیبشیپ

تحععول،  نععديفرآ نيعع ا در. (2: 2014 )سازمان مل  متحد، گردد بالغ درصد 66 به 2050  سال  تا  است،

 ریبخععش مسععکن در مسعع   تيدر هدا  یاکننده نیینقش تی  قطع  طور  بهاقتصاد کلان،    حیعملکرد صح

توانععد بععه یم  صععانوار،  درآمععد  و  مسععکن  مععتیقاز حفععت تناسععب    غفلت  و  کندیم  فايا  داريتوسیه پا

 منععاط  متععوازن رشععد  تحقعع   راسععتای  در  ،مبنععا  نيا  برمنجر شود.    ینینشهیحاش  و  یگسترش بدمسکن

 قیمت پذيریتوان به توجهیبی از  ناشی  مخرب  اقتصادی-اجتماعی  پیامدهای  از  پیشگیری  و  شهری

 1990 دهه  و(  4:  2005  ،و همکاران  2گابري )  اروپا  در  1980  دهه  آمريکا،  در  1960  دهه  از  مسکن،

 در مسععکن نععام بععه ال امععی ،(249: 2015 ،3ملععین و مععولینر) دنیععا  کشععورهای  ديگر  مسکن  ادبیات  در

 تحععولات رصععد بععا کععلان  گذارانسیاست  ترتیب،  اين  به  و  است  گرفته  شک (  پذيرتوان)  استطاعت

 به  اگرچه،.  اندداده   قرار  توجه  کانون  در  را  جامیه  آحاد  درآمد  با  قیمت  تناسب  حفت  مسکن،  قیمتی

 تععاکنون کشععورها، اجتمععاعی-اقتصععادی هایپیچیدگی همچنین و مسکن  کالای  هایويژگی  جهت

 گذارانسیاست توجه مورد پذيرتوان مسکن حوزه  در  بتواند  که  مشخصی،  جهانی  استاندارد  و  مییار

 پععذيریتوان  کععاربردی  هایشععاص   دقیعع   بررسععی  امععا  اسععت،  نشده   ارائه  گیرد،  قرار  مسکن  عرصه

 بودجععه  در  مسععکن  اجععاره   نععهيه   »سععهم  قالععب  دو  در  شععاص   اين  اکنون،هم  دهد،می  نشان  مسکن

 یاز کشورها، مبنا  یاریدر بس  -اندسکه  کي  یکه دو رو-به مسکن ،    یو »شاص  دسترس  صانوار 

 بودجععه در مسععکن اجععاره  نععهيه  »سععهم افععتیقرار گرفتععه اسععت. بععر اسععا  ره  یريپذتوان  یابيارز

 بیشتر  صانوار  درآمد  از  درصدی  از  آن  اجاره   ه ينه  که  شودیم  محسوب  پذيرتوان  مسکنی  صانوار ،

 افععتیره(. اسععت شده  نییتی درصد 30 تا  25  دامنه  در  غالبا  مختلف  یکشورها  در  نسبت  نيا)  نباشد

 
  است متناسب با درآمد»  ی هاصانهمسکن:   استیس » ،0172 سال ی برا متحد، مل   سازمان بشر اسکان  ته ی کم ی جهان ام یپ .1

 .  (2017 متحد،  مل  بشر اسکان)برنامه 
2. Gabriel (2005) 
3. Mulliner and Maliene (2015) 
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 درآمععد  میععانگین  بععه  مسععکن  قیمععت  میانگین  نسبت  از  که  است  مسکن   به  دسترسی  »شاص   گر؛يد

 صود، سال درآمد ک  اندازپس فرض با صانوار يک دهد،یم نشان  و  آيدمی  دست  به  صانوار  سالانه

  يعع ذ قععرار بععه مسععکن بععه دسترسععی شععاص  هایآستانه. شود صانه صاحب تواندمی سال،  چند  طی

  :است

  دستر   »در کمتر، و سال 3 نسبت با یمتیق دامنه در مسکن بازار -

 دستر   از دور »نسبتا سال، 0/4 تا 1/3 -

  و دستر   از دور یجد طور »به سال،  0/5 تا1/4 -

 ,International Housing Affordability Survey. )دسععتر   از دور داي»شععد شععتر،یب و سال 1/5 -

2018) 

 محععدوده در    1381  سععال  از  ،یشععهر  مسععکن  بععه  دسترسی  شاص   رانيا  در  ،دهدیم  نشان  هایبررس

 تجهی  ري ی،برنامه  دفتر)  است  ده یرس  11  عدد  به1395  سال  در  وشديدا دور از دستر  قرار گرفته  

 1/34 متوسعع  طععور بععه مسکن، اجاره  ه ينه ،1395 سال در علاوه  به.  (1397  مسکن،  اقتصاد  و  منابع

 آمععار مرکعع  اينترنتی پايگاه )است  داده  اصتصاح  صود  به  را  شهری  صانوارهای  ه ينه  سبد  از  درصد

 درصععد 50 از بععیش بععه درآمدکم هایگروه  در  می ان  اين.  (1397  ماه   شهريور  دسترسی  زمان  ايران،

 سععريع رشععد کنععار در اقتصععاد، و مسععکن هععایحوزه  در نامناسععب هایگذاریسیاسععت. رسععدمی

 در  ،شععهری  جامیععه  نفععری  میلیععون  59  جمییععت  از  نفععر  میلیععون  19شععده اسععت تععا    باعث  ،شهرنشینی

 آمععاری  .(50:  1397  ضععرغامی،  و  نیععاتوکلی)  يابند  اسکان  شهرها  حاشیه  و  شهری  فرسوده   هایبافت

 کام   توجه  ل وم  بر  شهری،  مناط   در  مسکن  قیمت  پذيریتوان  مشک   نمای  تمام  آينه  عنوان  به  که

 صععادرکنندگان  و  اسععت  نفتی  کشوری  ،رانيا.  گذاردمی  صحه  مسکن  پذيریتوان  تحولات  روند  به

 کععهاين  بععر  عععلاوه   نفتععی،  درآمععد  اف ايش  بنابراين  اند،مواجه  نی   هلندی  بیماری  عارضه  با  بیضاً  نفتی

 مسکن قیمت تواندمی هلندی  بیماری  ادبیات  با  مطاب   بخشد،می  بهبود  را  کشورها  اين  سرانه  درآمد

 مسکن و نفت بخش اهمیت رغم به. دهد قرار تاییر تحت را مسکن قیمت پذيریتوان  مجمو   در  و

 احتمال  و  کشوردر    یمسکن شهر  متیق  یريپذتوان  تیحاد بودن وضی  نیهمچن  و  ايران  اقتصاد  در

 به بررسععی که ایمطالیه گسترده، بررسی وجود  با  مسکن،  پذيریتوان  بر  نفتی  درآمد  نوسانات  تاییر

 صععانوار درآمععد و مسععکن قیمععت و تحلیعع  رفتععار شهری  مسکن  قیمت  پذيریتوان  عمومی  وضییت

 کشععور پذيری قیمععت مسععکن درتوان بر تاییرگذار عوام در آن يا    پرداصته باشد ودر ايران  شهری  
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 مسععکن  قیمععت  پععذيریتوان  اين در شرايطی است که شاص   .شودنمی  ، مشاهده بررسی شده باشد

 در  مسععکن، بیضععاً  بععازار  تجععاری  هایچرصععه  تععاییر  تحععت  1381  سال  از  قب   تا  که  ايران،  در  شهری

 دور  شععديداً  محدوده   در  مستمراً  بید،  به  سال  اين  از  گرفت،می  قرار  دستر   از  دور  شديداً  محدوده 

 پععذيریتوان ضععیف عینی نمادهای عنوان به بدمسکنی و نشینیحاشیه و است  داشته  قرار  دستر   از

 صععانوار  درآمععد  متغیععر  دو  رفتععار  بررسی  توضیح،  اين  با.  است  گسترش  حال  در  سرعت  به  کشور  در

 اهمیععت از ايران، در مسکن پذيریتوان بر تاییرگذار عوام  تبیینهمچنین  و مسکن  قیمت  و  شهری

شود و توجه دادن به می  ارائه  و  تنظیم ذي  هایسرفص  در  که  مقاله اين  دراست.   برصوردار ایويژه 

 کمععک بععه ،اسععت نظععر در شععود،مععی آن محسععوب نععوآوریپععذيری مسععکن شععهری موضععو  توان

  .شود آزمون ذي  هایضیهفر اقتصادسنجی هایتکنیک

 یکلیسعع   یاز رفتارهععا  یناشعع مدت  عدم تیادل کوتاه   کيمسکن از    متیق  یريپذشاص  توان  رفتار -

  .است بلندمدت یچالش به  يحال تبد دررفته و  فراتر

 .است بوده  رگذاریتای مسکن متیق یريپذتوان تحولاتبر  یدرآمد نفت شوک -

 بخش. شودمی تبیین مسکن قیمت پذيریتوان چالش نظری مبانیدر ادامه،  ذکر اين مقدمه، از  پس

 در.  دارد  اصتصععاح  صصوح  اين  در  شده   انجام  صارجی  و  داصلی  مطالیات  و  تجربی  ادبیات  به  بید

 همگرايععی بررسععی و ايععران  شععهری  منععاط   در  مسععکن  پععذيریتوان  آماری  تحلی   ارائه  ضمن  ادامه،

 در مسععکن قیمععت پععذيریتوان بععر نفتععی درآمععد شوک  تاییر  شهری،  مسکن  قیمت  و  صانوار  درآمد

  شود.یارائه م یاستیس یهاهیمدل توص  يبر اسا  نتا ت،ينها در .شودمی تبیین SVAR مدل قالب
 

 نظری مبانی  -2

چععالش   ینظععر  یمبععان  یععانشععود. بخععش نخسععت بععه بیپژوهش در دو بخش ارائه م  ينا  ینظر  مبانی

بععر  یدرآمععد نفتعع  یرتععای ینظععر یمبععان ،در بخععش دوم دارد. اصتصععاح مسععکن یمععتق يریپععذتوان

  شود.یم تبیینمسکن  یمتق يریپذتوان
 

 مسکن  قیمت پذیریتوان  چالش  -2-1

لازم برصععوردار باشععند،  یيکععار  از کععارا یععروی»مسععکن  و »ن که بازارها، از جمله بازار  يطیشرا  در

 همععین باشند، داشتهسو و همگرا هم یمسکن رفتار یمتتوان انتظار داشت که درآمد صانوار و قیم
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 عنععوان بععه صععانوار، درآمد و مسکن قیمت  همگرايی  هاآن  در  که  بوده   مطالیاتی  نظری  مبنای  منط ،

 همکاران و 2کاپوزا (،1999) 1مالپ ی نمونه برای. است شده  قلمداد شده  پذيرفته اصلی فرض،  پیش

بععر   یععهبععا تک  ،مسععکن  یمععتق  حبععابی  رفتار  و  يریپذمشک  توان  بررسی  در  (2002)  3مین  و(،  2002)

 اگرچععه ،که کنندمیاستدلال  گونهاين -که میطو  به درآمد صانوار است-مسکن  یتقاضا  یتئور

از يکععديگر فاصععله بگیرنععد، امععا در  مسکن و درآمد صانوار موقتاً  قیمتاست    ممکنمدت  کوتاه   در

پاسخ  دربه بازگشت به روند بلندمدت دارند.  تماي همگرا داشته و  یرفتار  متغیر  دو  اينبلندمدت،  

 و سععتندیلازم برصععوردار ن یياز کععارا  ال امععاً  بازارهععانکته اشاره کرد کععه    ينبه ا  يدمطالیات با  ينبه ا

 یبععرا .ندارنععدهمگرا  یرفتار  مسکن ال اماً  متیدهد که درآمد صانوار و قیم  نشان   ین  یتجرب   ينتا

 بععه  اسععتناد  بععا(  2012)  6پنعع   و  یتساو    (2007)  و همکاران  5چن  یچ  ،(2006)  4گالین  جوشا  مثال،

 را  مععتیق  کععه  هستند  یمتیدد  عوام   و  رديپذینم  ریتای  صانوار  درآمد  از  ال اماً  مسکن  متیق  که،نيا

توان یرا م یموارد متیدد میتقدندو  دانندینم یقطی یامر را ریمتغ دو نيا يیهمگرا کنند،یم نییتی

 همگععرا  و  حرکععتهم  رفتععار  يععک  از  متغیععر  دو  ايععن  رفتععار  بازار،  شراي   اقتضای  بهمشاهده کرد که  

و نیازمند آزمون  یستن يهیمسکن بد یمتدرآمد صانوار و ق يیفرض همگرا  لذا، .است  شده  صارج

از   یمسکن و صارج شععدن آن از حععدود اسععتاندارد، ناشعع   يریپذمخدوش شدن توان  واقع  دراست.  

 مععتیق یريپذتوان اتیساز طرح ادب نهیزم ،یرفتار نیو وجود چن همگراست یررفتار غ ینم همتداو

  مسکن بوده است.
 

 مسکن  پذیریتوانبر   نفتی  درآمد تحولات  تاثیر  -2-2

 بععر  رگععذاریتای  یاصععل  عوامعع   از  صانوار  درآمد  تقاضا  تابع  در  صرد،  اقتصاد  یمبان  مطاب   که  جاآن  از

 موجععود، ینظععر اتیعع ادب مطععاب  چععهچنان ن،يبنععابرا.  است  مسکن  یکالا  جمله  از  ،يیکالا  هر  متیق

ی، نفتعع  درآمععد  صععانوار،  درآمععد  از  یتععابی،  (1)  میادلععه  شععرح  بععه  ،مسععکن  متیق  بر  رگذاریتای  عوام 

  در نظر گرفته شود. عوام سیاست پولی و ديگر 

 
1. Malpezzi (1999) 
2. Capozza (2002) 
3. Meen (2002) 
4. Joshua Gallin (2006) 
5. Chi Chen (2007) 
6. Tsai and Peng (2012) 



 

 139   رانيدر ا یمسکن شهر متیق  یري بر توان پذ  ینفت یایر شوک درآمدها

 

...Income Household*PolicyMonetary  * Re* ++++=  venuesOilPH

(1)  
 

گونه همان میادله، چپ سمت به صانوار درآمد تميلگار انتقال و  میادله طر   دو  از یریگتميلگار  با

و به است  مسکن متیق  یريپذتوان(  شاص )  نسبت  همان  میادله،  چپ  سمتشود،  که مشاهده می

 : بود صواهد (2میادله ) شرح به مسکن متیق یريپذتوان بر رگذاریتای عوام تیبیری 
 

),...)(),Re(()/( licyMonetaryPoLogvenuesOilLogfncomeHouseholdIPHLog = )2( 
 

 مععتیق  یريپععذتوان  بععر  رگععذاریتای  عوامعع   گععريد  و  ینفت  درآمدتاییر    ینظر  یمبان  نییتب  در  ،نيبنابرا

در ادامه  ،حیتوضبا اين  .کندیم تيکفا  مسکن متیق  بر  رگذاریتای عوام   ینظر یمبان  نییتب مسکن،

اصتصععار مبععانی نظععری تععاییر درآمععد نفتععی و  به ،svar مدل یطراح  در  مقاله  نيا  افتیره  به  توجه  با

 . شودسیاست پولی بر قیمت مسکن ارائه می

کععار تععاییر  و ی و سععازهلنععد یمععاریب اتیعع ادب ای کععه بععه تبیععیندر مطالیععه  (1982)  1نیععری  و  کوردن

را حععاوی دو   نفععت  بخععش  رون   پردازد،درآمدهای نفتی بر اقتصاد کشورهای صادرکننده نفت می

 قیمععت  افعع ايش  مخارج ،  »ایر  طب   کنند.میرفی می  اقتصاد  بر  تولید   عوام   »حرکت   و  »مخارج ایر   

 سععرانه  درآمععد  شيافعع ا  و  نفععت  صععادرکننده   یهاکشععور  ارزی  درآمععدهای  افعع ايش  بععه  منجر  نفت،

تحععت  .است مبادله قاب  غیر و مبادله قاب  کالای دو هر برای تقاضا اف ايش آن حاص   که  شود؛می

 از. داد صواهنععد را واردات افعع ايش اجععازه   ،هععاقیمت  اف ايش  کنترل  جهت  در  هادولت  اين شراي ،

 قیمععت  شععود،می  مینأتعع   واردات  طريعع   از  مبادلععه  قابعع   کالاهععای  تقاضای  مازاد  از  بخشی  که  جاآن

 »حرکععت ایععر  طبعع   .يابععدمی  افعع ايش  مبادلععه  قاب   کالاهای  قیمت  به  نسبت  مبادله  قاب   غیر  کالاهای

 قاب  غیر بخش و مبادله قاب  بخش از تولید عوام  حرکت نفت، قیمت  اف ايش با  نی   ،تولید  عوام 

 قیمععت ،مخععارج ایععر  جا که تحت تاییرالبته از آن.  شودیم  انجام  نفت  بخش  سمت  به  ،اقتصاد  مبادله

 میعع انبا اف ايش بیشتری همراه بععوده اسععت،  مبادله، قاب  کالاهای به نسبت مبادله قاب  غیر  کالاهای

در مقايسه با بخش غیر قاب  مبادله، بیشتراست. موضوعی که از آن   مبادله  قاب   بخش از  منابع صروج

  .شودمی تیبیر شدنصنیتی ضد تحت عنوان حرکت

 
1. Corden and Neary (1982) 
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 مطاب علاوه بر نقش تاییرگذار درآمد نفتی بر تحولات قیمت مسکن کشورهای صادرکننده نفت،  

 هععای ذيعع ، بععر قیمععتنیعع ، از کانال پولی سیاست شود،به اصتصار ارائه می  در ادامهمبانی نظری که  

 تغییععر در نععر در مطالیععه صععود،  (  2008)  1البورن.  است  تاییرگذار  ها(و ساير دارائی)  مسکن  دارائی

 اف ايش طري  از بهره  نر  کند. در اين کانال، اف ايشرا کانالی مویر بر بازار مسکن میرفی می  بهره 

 بهره   هاینر   که  ایگونه  به  است،  مسکن  بخش  بر  مستقیم  کارکرد  دو  واجد  تسهیلات،  اصذ  ه ينه

 درآمععدی  ایععرات  واجد(  کمتر  تصر   قاب   درآمد  و)  استقراض  هایه ينه  اف ايش  واسطه  به  بالاتر،

 مطالیععه مطععاب  عععلاوه،  بععه.  بععود  صواهععد(  مصععر   و)  گذاریسععرمايه  کععاهش  صععورت  به  بهره   نر 

 هععایدارايی  بععازدهی  بععه  نسبت  ها،دارايی  ديگر  مانند  به  مسکن،  قیمت(  2016)  همکاران  و  2هدلوند

 دارايی دارندگان يابد، اف ايش قرضه اوراق  بازدهی  چهاست و چنان  حسا   قرضه  اوراق  نظیر  مالی

 امععر همععین. کننععد تبععدي  قرضععه اوراق به  را  صود  هایسبد دارايی  از  بخشی  دهندمی  ترجیح  مسکن

 هایريسععک گععرفتن نظععر در  بععا  هععادارايی  ساير  نگهداری  از  ناشی  بازدهی  کهمادامی  شودمی  باعث

 ديععدگاه   (2004)  3ويععلاک  و  بععوردو  مطالیععهمطععاب   .  يابد  کاهش  مسکن  قیمت  باشد،  بیشتر  متفاوت

 تیععادل کععلان اقتصععاد ادبیععات از کععه ديگر در تبیین کانال ایرپذيری قیمت مسکن از سیاست پولی،

 هععا،قیمت تثبیت در پولی سیاست شکست که است استوار اص  اين بر گیرد،می نشات پويا  عمومی

 انتظارات هایمدل کار و ساز به توجه با  ارتباط،  اين  در.  بیانجامد  هادارايی  قیمت  حباب  به  تواندمی

 بهععره  نععر  قواعععد از اسععتفاده  مثععال بععرای پولی،  سیاست  اعمال  در  ناصحیح  تصمیم  تیادلی،  عقلايی

 قیمععت  حبععاب  ايجععاد  و  نگرآينده   بینیپیش  به  منجر  تواندمی  پايدار،  بلندمدت  تورم  نر   به  توجهبی

 یبهععره  نععر  آن در کععه روشععن قاعده  يک از گذارسیاست چهچنان ،مقاب  نقطه  در.  شود  هادارايی

 شععرايطی شععدن حععاکم شععاهد تععوانمی  کنععد،  اسععتفاده شود  تیدي   شده تثبیت  تورم  با  متناسب  هد 

 سیاست تاییر ديگر مسیر، (1388) دهقانی و فرمحنتبر اسا  مطالیه .  بود  هادارائی بازار  در مناسب

 هععادارايی قیمععت واکنش ایرگذاری، کانال اين در است،  نقدينگی  مجرایاز    مسکن  قیمت  بر  پولی

 پععول مقععداری نظريععه  بععا  هماهنعع   تولیععد،  بر  نقدينگی  ایر.  است  توجه  مورد  پول  عرضه  در  تغییر  به

 نظريععه در اسععت. اگرچععه، پععول مععرتب   موجودی  باها،  قیمت  سطح عمومی  نظريه،  اين  مطاب .  است

 هععاقیمت عمععومی سععطح در تغییععر به فق  پول موجودی در تغییرات  و  است  صنثی  پول  هاکلاسیک
 

1. Elbourne (2008) 
2. Hedlund (2016) 
3. Bordo and Wheelock (2004) 
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 ایر  منشاء  مدتکوتاه   در  را  پول  پول،  مقداری  نظريه  از  صود  تفسیر  در  پولیون  مکتب  اما،.  انجامدمی

 بودن صنثی بر ها، مبنیکلاسیک نظريه  بلندمدت  در  لکن  دانند،می  صنثی  غیر  و  حقیقی  متغیرهای  بر

 را بععازار در موجععود نقععدينگی که انبساطی  پولی  سیاست  مدتکوتاه   بنابراين، در  .پذيرندرا می  پول

 واکععنش (تجععارت قاب  مصرفی کالاهای بازار) بالا عرضه کشش با هايیبخش  در  دهد،می  اف ايش

 ايجاد قیمتی سريع واکنش (مسکن بازار) پايین  عرضه  قیمتی  کشش  با  هايیبخش  در  و  قیمتی  ملايم

 . میکند
 

 مطالعات پیشینه  -3

 داخلی هایپژوهش  -3-1

 و  ايععران  اقتصععاد  در  مسععکن  و  نفععت  بخععش  اهمیععتوجود    باگونه که در مقدمه نی  اشاره شد،  همان

کشور، با وجود بررسععی گسععترده، در    یمسکن شهر  متیق  یريپذتوان  تیبودن وضی  حاد  نیهمچن

 قیمععت  شهری در کشور يا تحلی  رفتععار  مسکن  قیمت  پذيریکه در آن، به تحولات توان  ایمطالیه

تععوان پععذيری   يا در آن عوام  تاییرگذار بر  پرداصته شده باشد و  صانوار  در مقايسه با درآمد  مسکن

بنابراين در بخععش مطالیععات داصلععی، مطالیععه مععذکور . نشده قیمت مسکن تحلی  شده باشد، مشاهد

 ،(2014) 1بر اسا  مطالیات رينولدز  ،حاي  نوآوری است. البتهفاقد پیشینه و از اين حیث اين مقاله  

  با  زيادی  قرابت  مسکن قیمت  پذيریتوان»   ، ادبیات4(2001) 3چن  و چن   و(  2014) 2چارالامبو 

پععذيری، از نسععبت »قیمععت کععه مطععاب  ادبیععات توان  یبععه طععور  دارد،   مسععکن  قیمتی  حباب»   ادبیات

 
1. Reynolds (2014) 
2. Charalambos (2014) 
3. Chang and Chen (2001) 

افتراق اين دو ادبیات  قیمتی مسکن و توانحباب    ادبیات .  4 پذيری مسکن، کاملا منطب  نیستند و موارد ذي  از وجوه 

شوند، اما در حباب قیمتی  مسکن هر دو دور از دستر  میپذيری، قیمت و اجاره  اولا در مقوله توان:  شودمحسوب می

یانیا در حباب قیمتی،    .(2017)  گیرد کلکوهای مبتنی بر مبانی بازار فاصله میاز نسبت   اجاره به قیمت مسکن»  نسبت

فاصله يا  و  حباب  ترکیدن  با  و  داشته  صوداصلاحی  ماهیت  ربازار  به  قیمت  مجددا  بازار،  مبانی  از  قیمت  وند  گرفتن 

می باز  صود  توانبلندمدت  مقوله  در  اما  آنگردد؛  از  به  پذيری،  تقاضا  طر   اقبال  عدم  با  بازار،  اصول  مطاب   که  جا 

قیمتقیمت جديد،  نقطههای  به  میها  باز  میای  تشکی   را  بازار  غالب  که  در  گردد  روند،  به  بازگشت  اين  در  دهد، 

پذيری کاهش يافته و در اين  رهای کم درآمد برقرار نشود، توانصورتی که تناسب قبلی قیمت مسکن و درآمد صانوا

   .شوندمیادله، گروهی از افراد کم درآمد از مجموعه تقاضای مویر و بازار حذ  می
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 يانسبت و    یناز هم  یقاًشود و دقپذيری ياد میصانوار  تحت عنوان شاص  توانمسکن  به »درآمد  

 بععه  و  شععودمی  اسععتفاده   قیمتععی  حبععاب  وجععود  بررسی  یبرا  ،نسبت »قیمت مسکن  به »اجاره مسکن 

 را  مسکن  قیمت  پذيریتواند توانمی  د،شومی  منجر  قیمتی  حباب  گیریشک   به  که  عواملی  تیبیری

بععه   داصلی که  آن دسته از مطالیات  در  نظر  دقت  با  ،کهبه اين  کند، بنابراين، نظر  تغییر  دستخوش  نی 

 ديگععر در کععه مطالیععاتی گرفتن از الهامو    اندپرداصتهمسکن    یمتیبر حباب ق  یرگذارعوام  تایتبیین  

 بععه  تععوانمی  اسععت،  شععده   انجععام  مسکن  پذيریتوان  بر  تاییرگذار  عوام   تبیین  صصوح  در  کشورها

 از  برصععی  بععه  ادامععه  در.  يافععت  دسععت  درايران  مسکن  قیمت  پذيریتوان  بر  تاییرگذار  عوام   ساصتار

 اشععاره انععد، پرداصتهمسکن به تبیین عوام  تاییرگذار بر قیمت و يا حباب قیمتی که  داصلی    مطالیات

 .شودمی

حبععاب بععازار مسععکن در اقتصععاد   یپععول  یعع با عنوان»تحل  یامطالیه  در  (1392)  و همکاران  کمیجانی

سکه طععلا ، »شععاص  کعع  بععور  اوراق بهععادار ،   یمت»نر  ارز ، »ق  متغیرهایبا استفاده از    ، يرانا

 صودتوضععیح الگوی مدل  کمک  به   ینفت  ی»نر  تورم  و »درآمدها  ، ی»نر  سود بانک  ، ينگی»نقد

زمععانی   بععازه   در  يععراندر امسععکن    یمتععیحبععاب ق  بررسی  به  ،(ARDL)  گسترده   هایوقفه  با  برداری

 حبععاب  بععر  مععذکور  متغیرهععای  بلندمدت  و  مدتکوتاه   آیار  بررسی  اين  در.  پردازندمی  1390-1369

 عععددی مقععدار برابر  پويا،  رابطه  در  تیدي   ضريب  که  جاآن  از.  است  شده   زده   تخمین  مسکن  قیمت

 تیععادل عععدم موجععب کععه  مععدتیکوتاه   هایتکانععه  آیععار  کهاستنتاج شده است    گونهاين  بوده،-58/0

 حاصعع  سععال دو از پععس مجععددا  بلندمععدت  تیععادل  و  رفت  صواهد  بین  از  دوره   دو  از  پس  شوند،می

 .گرددمی

 قیمععت حبععاب  سععهم  تییین  بر  مؤیر  عوام   بررسی»   عنوان  با  ایمطالیه  در  (1390)  کمیاب  و  زاده قلی

 برداری،  صودرگرسیون  روشو    1371-86یزمان  بازه   فصلی  هایداده با استفاده از    ، مسکن  بازار  در

. پردازندمی مسکن قیمت حباب بر متغیرها  ساير  و  پولی  سیاست  متغیرهای  هایتکانه  تأییر  بررسی  به

 نوسععانات نتیجععه در بررسععی، مورد هایدوره  تمامی در که است آن  از  حاکی  واريانس  تج يه  نتاي 

 و نقدنیگی ف ايش)ا انبساطی پولی هایسیاست  اجرای  از  مسکن  قیمت  شوک  مسکن،  قیمت  حبابی

 مسععکن عرضععه طر   تغییرات  و  ها،دارايی  و  سرمايه  بازار  انتقالات  و  نق (،  یواقی  بهره   نر   کاهش

  .است پذيرفته تاییر
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: يععراننفت بر بععازار مسععکن در ا  یمتعنوان »ایر نامتقارن ق  با  ایمقاله  در  (1396)  موتمنی  و  زروکی

 و  يععراننفععت در اقتصععاد ا  یمععتق  یروند حرکت  بررسیبا    ، صطی  یرغ  ARDL  یافتاز ره  یکاربرد

 یهابا وقفععه  یحیصودتوض  یافتاستفاده از ره  بارون  و رکود بخش مسکن،    یهاتطاب  آن با دوره 

 ینامتقارن ط یدر قالب ،مسکن یمتنفت بر ق  یمتق  یرتای  یواکاو  به(  NARDL)  صطی  یرغ  يییتوز

 یمتق  يشبا اف ا  یرون  نفت  یهادهد دوره ینشان م  یبررس  ي است. نتا  پرداصته  1351-94  یهاسال

وجععود رابطععه   ي . نتععانیست  برقرار  رابطه  اينعکس    یرکود نفت  یهادر دوره   امامسکن همراه است  

مطالیععه ایععر  يععنا يگععرد يافتععه. تاسعع   کرده   يیدمسکن را تا  یمتنفت و شاص  ق  یمتق  یننامتقارن ب

  .استمدت و بلندمدت در کوتاه  ،مسکن یمتکننده بر قمصر  یمتشاص  ق رمثبت و مینادا

 

 خارجی هایپژوهش  -3-2

 مسکن یريپذتوان  یهاشاص   که يیکشورها در ژه يو  به کشورها گريددهد در  یها نشان میبررس

 ايعع  و (سععنگاپور و ایاسععترال کانععادا، مثععال: ی)بععرا اسععت گرفتععه فاصله استاندارد  حدود  از  یااندازه   تا

: نمونععه  ی)بععرا  اسععت  گرفته  قرار  دستر   از  دور  دايشد  محدوده   در  و  کننده   نگران  مذکور  شاص 

 یسععامانده  منظععور  بععه   یعع ن  یاقدامات  و  شده   انجام  مسکن  یريپذتوان  صصوح  در  یمطالیات  ،(وانيتا

 27 زمانی سری از استفاده  با (2006) 1گالین  نمونه؛  یبرا.  است  انجام  حال  در  ريپذتوان  مسکن  بازار

اسععت، در   پرداصته  صانوار  درآمد  و  مسکن  قیمت  همگرايی  بررسی  به  آمريکا،  کشور  هایداده   ساله

 مجععدداً موضععو ،تر یعع دق بررسععیتايید نشععده اسععت. بععه جهععت   یردو متغ  ينا  اين بررسی همگرايی

 شععده،ساله در قالب مدل پان  بررسععی    23منطقه شهری و در يک دوره    95همگرايی مذکور برای  

 از اسععتفاده  با( 2007) و همکاران 2چن چی .است شده ن يیدتا یرهامتغ همگرايی نی ،  بررسی  اين  طب 

مسععکن و درآمععد  یمععتق یععانرابطععه م یبررسعع  به همگرايی، مرسوم آزمون و  تايوان  کشور  هایداده 

 میععان بلندمععدتی رابطععهدهععد یمطالیه نشان م  اين  ي انتاند.  پرداصته  رابطه  اين  تضییفصانوار و عل   

کععه بععر  3استوکاسععتیک شکسععت آزمععون به توجه با اما نیست،  حاکم  صانوار  درآمد  و  مسکن  قیمت

 یانشود، وجود ارتباط میم داده  عم موقت اجازه  یهابه شوک ،یاسا  آن، در دوره مورد بررس

 
1. Gallin (2006) 
2. Chi Chen (2007) 
3. Stochastic Break (Stop Break) Test 
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 یشهرها انیمسکن م  متیق   یبا اشاره به وجود تفاوت عم  (2015)  1ژان   .است  شده   يیددو تا  ينا

 تیپان  و آزمون عل  يیواحد پان ، همگرا  شهيرسد، با استفاده از ریبرابر هم م  12که بیضا تا    نیچ

 متیمسکن و درآمد قاب  تصر  صانوار و عل  تفاوت ق  متیق  نیرابطه ب  یپان ، به بررس  یگرنجر

مسععکن را  یريپععذتوان یداريعع پا  ،FMOLSپرداصته و با اسععتفاده از مععدل    نیشهر چ  35مسکن در  

مسکن و   متیق  انیبلندمدت م  یادهد رابطهیمطالیه نشان م  نيا   ي. نتاستا  داده   قرار  یمورد بررس

 برصععوردار 2یداريعع پا مسععکن از یريپععذوجععود دارد و توان  یشهر مورد بررس  35درآمد صانوار در  

 بععادر ارتبععاط  یمطالیععات تجربعع   صصععوح  دراست.    فیشکننده و ضی  اریبس  یداريپا  نياست؛ اما ا

 3هیگعع  و ووریینگععتنمطالیععه تععوان بععه یم نیعع مسععکن   مععتیق  یريپذبر توان  رگذاریعوام  تای  تبیین

 اسععترالیا   کشععور  در  مسععکن  قیمععت  پذيریتوان  بر  تاییرگذار  کلان  عوام   »بررسی  عنوان  با(  2013)

 و مععدتکوتاه  ایععرات، ARDL  رهیافععت  از  اسععتفاده   با  و  1985-2010  زمانی  بازه   در  که  کرد  اشاره 

 شععام   مسععتق   متغیرهععای.  اسععت  شععده   تحلیعع   پذيریتوان  بر  کلانهای  شاص از    برصی  بلندمدت

 رشععد  مسععکن،  عرضه  در  صصوصی  بخش  عملکرد  سرمايه،  بازار  عملکرد  سرمايه،  عايدی  بر  مالیات

 نظر در مسکن تولید و صريد قیمت ارزان تسهیلات به دسترسی و جمییت رشد ملی، ناصال  تولید

 و رسععمی آمارهای در شده  منتشر  مسکن پذيریتوان  شاص »   بار  يک  وابسته  متغیر.  اندشده   گرفته

 کععه اسععت آن مويععد مدل نتاي  .است شده  گرفته نظر در  قیمت  به  درآمد  نسبت  شاص »   ديگر  بار

  .است مدتکوتاه  تیادل عدم يک از ناشی صرفا کشور، اين در مسکن پذيریتوان مشک 

 و سععکاتععوان بععه مطالیععه یم نیعع  مسععکن یريپذتوانبر  نفت متیق شياف ا ریتای یبا بررس ارتباط  در

 کشور در مسکن یريپذتوان بر رگذاریتای عوام  یبررس بهدر آن  که کرد اشاره   (2016)  4یریالمط

 اسععت، گرفتععه صععورت تيعع کو اسععتان 6 یبرا پان  صورت  به  که  مطالیه  نيا  در.  اندپرداصته  تيکو

. اسععت  شده   گرفته  نظر  در  تورم  و  بهره   نر   نفت،  متیق  دولت،  مخارج  از  یتابی  مسکن  یريپذتوان

 و بلندمععدت رواب  بررسی  برای  VECM  مدل  از  و  هستند  همگرا  متغیرها  دهدیم  نشان  یبررس  نيا

 از درصد 3/94 فص ، ده  طی در دهدمی نشان واريانس تج يه. است شده  استفاده  همگرايی سرعت

 ،3/2 تنها و شودمی داده  توضیح مسکن قیمت صود توس   مسکن  قیمت  در  صطا  واريانس  بینیپیش

 
1. Zhang (2015) 
2. Stability 
3. Worthington and Higgs (2013) 
4. Sakka and Almutairi (2016) 
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 و دولععت مخععارج تورم، نر  بهره، نر  توس  ترتیب  به  مذکور  واريانس  از  درصد  8/0  و  5/1  ،6/5

 ايععن در مسععکن بععازار سععاصتار و مععدل نتاي  به توجه با نهايت،  در  .شودمی  داده   توضیح  نفت  قیمت

 مسکن، عرضه جانب به ويژه  توجه همچنین و زمین  عرضه  حوزه   در  مناسب  گذاریسیاست  کشور،

  .شودمی میرفی کشور اين در مسکن پذيریتوان هایشاص  بهبود کلیدی عوام  عنوان به

 از شععواهدی :مسععکن بععازار بر نفتی هایشوک  »ایر  عنوان  با  ایمقاله  در  (2017)  همکاران  و  1کیلین 

 ارزيععابی ال امععات  و با توجه بععه  نفت  انرژی  بازارهای  در  اصیر  نوسانات  به  اشاره   با  آمريکا ،  و  کانادا

 متقن دلیلی را 2007-2009 هایسال ب رگ رکود کلان، اقتصاد محی  بر نفت قیمت تغییرات  تاییر

 مععدل از اسععتفاده   بععا  مطالیععه  ايععن  در.  کننععدمی  اعلام  جهانی  مسکن  بازار  تردقی   نظارت  ضرورت  بر

SVAR،  ايععن  نتععاي . گیردمی قرار ارزيابی مورد نفت قیمت شوک از مسکن بازار ایرپذيری  می ان

 اول،.  دارد  بسععتگی  عامعع   دو  بععه  ایملاحظه  قاب   می ان  به  مسکن  بازار  واکنش  دهدمی  نشان  مطالیه

 دوم،. طععر  عرضععه يععا تقاضاسععت طععر  هایشوک از ناشی نفت قیمت تغییر که بررسی شوداين

 کععلان  اقتصععاد  مختلععف  هایکانال  مقاله  اين  در  .صادرات  يا  است  واردات  نفع  به  نفت،  تجاری  تراز

  .است شده  نی  تبیین ذارندگمی تاییر مسکن قیمت بر نفتی هایشوک آن طري  از که
 

 قیتحق  روش  -4

 ایبععاتکععه  اسععت یلعع یتحل نععو  از ت،یعع ماه نظر از و یکاربرد هد ، لحاظ از حاضر،   یتحق  روش

، در ادامععه، بععا ايععن توضععیح .ردیگیم صورت یاقتصادسنج یهاکیاستفاده از تکن  با  آن  یهاهیفرض

پس از ارائه تحلی  آماری از روند تحولات قیمت مسکن و درآمد صانوار شهری و تبیین وضععییت 

، فرضععیه هععای تحقیعع  مععورد آزمععون قععرار 1370-95توان پذيری قیمععت مسععکن طععی دوره زمععانی 

 شهری، به  صانوار درآمد و مسکن قیمت همگرايی در قالب بررسی وضییت ابتدا،  نابراينگیرد. بمی

 گیرد. سپس، به منظورآزمون فرضیه دوم،روش جوهانسن، فرضیه اول مورد آزمون قرار می  کمک

-95)  زمععانی  بععازه   در  مسععکن  قیمت  پذيریتوان  بر  نفتی  درآمد  شوک  ایر،  SVAR  مدل  کمک  به

  .گیردمی قرار ارزيابی مورد (1370
 

 

 
1. Killins (2017) 
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 نتایج  معرفی و  هاداده  تحلیل تجزیه و  -5

  بررسههی  و  کشههور  در  شهههری  مسکن  پذیریتوان  شاخص  تحولات  آماری  تحلیل -5-1

 درآمد  و  مسکن  قیمت همگرایی

 6/23  سالانه   متوس    طور   به  مسکن   قیمت   ،1395  تا   1383  سال  از  دهدی م  نشان  یآمار  یهایبررس

  و   4/17  سالانه  ترتیب  به  ی،مصرف  صدمات  و   کالاها   یبها  شاص   و   شهری  صانوار  درآمد  و   درصد

  ر    مسکن   فاقد  صانوارهای   ضرر  به   مسکن،   مت یق  تحولات   یری تیب  به   و   اند داشته   رشد   درصد  2/17

  در   ران، يا  یشهر  مناط    در  مسکن  به   یدسترس  شاص   که  یحال   در   ب،یترت   نيا  به.  است  داده 

 ده یرس  سال  4/10  رقم  به  شاص   نيا،  1395  سال  در  است،  بوده   سال  4  میادل  1377-80  یهاسال

  ش ينما  به  را  مسکن  متیق  و   صانوار  درآمد  نی ب  شکا   شياف ا  وضوح   به(  1)  نمودار  است،

 .گذاردیم

 
 

 های اينترنتی بانک مرک ی ج.ا.ايران، مرک آمار ايران و وزارت راه و شهرسازی پايگاه : أخذم

 ( 1383= 100) ، قیمت یک متر مربع آپارتمان و متوسط درآمد خانوارCPIروند تحولات شاخص  :1نمودار 

 

 شهری مناطق در مسکن پذیریتوان  نسبت: 1 جدول

 1378 1377 1376 1375 1374 1373 1372 1371 1370 سال 

 2/4 5/4 9/4 3/5 9/4 7/4 1/5 1/6 9/7 پذیری توان  نسبت

 1387 1386 1385 1384 1383 1382 1381 1380 1379 سال 

 9/6 3/7 5/5 7/5 5/5 8/5 0/5 3/4 9/3 پذیری توان  نسبت

  1395 1394 1393 1392 1391 1390 1389 1388 سال 

  4/10 3/10 8/11 2/12 1/12 0/11 7/11 8/7 پذیری توان  نسبت

 1397 ماه صرداد یدسترس  زمان ،یشهرساز  و راه  وزارت ینترنتيا گاهيپا: ماخذ             

 

100

300

500

700

900

1100

1300

1383 1384 1385 1386 1387 1388 1389 1390 1391 1392 1393 1394 1395

متوس  درآمد سالانه

رمتوس  قیمت يک متر مربع آپارتمان ک  کشو

شاص  بهای کالاها و صدمات مصرفی

افزایش شکاف 

درآمد خانوار و 

قیمت مسکن
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  از   دور  شديدا  محدوده   در  ،1381  سال  از  مسکن  پذيریتوان   نسبت  چند   هر  ،1  جدول   مطاب 

  تجاری   های چرصه  کهاين   و   مسکن   بخش   ایچرصه   ماهیت   به   توجه  با  اما  است   گرفته  قرار  دستر 

  صروج   احیانا  يا  و   مسکن  قیمت  پذيریتوان   نسبت  اف ايش  هرگونه  است،   بازاری  هر  ماهیت  ج و

  اين   بسا  چه  و  نیست  شونده تشديد  بحرانی  مفهوم   به  ال اما  شده،  تییین   استانداردهای   از  شاص 

  به   نی   رفتار  همین  ممکن است تحت   و   شده   صارج  استاندارد   حد  از  سیکلی  رفتارهای  بواسطه   نسبت 

  از   مذکور  نسبت   مسکن،  ایچرصه  رفتار  همین  بواسطه  نمونه،  برای .  گردد  باز  استاندارد  محدوده 

  با  که؛آن   است  کننده نگران   چه آن   بنابراين،   .است  رسیده   1379  سال   در  9/3  به   1370  سال  در  9/7

  درآمد  از   مسکن   قیمت  ترسريع  رشد  واسطه  به   و  مسکن  بخش  سیکلی  رفتارهای   گرفتن  نظر  در

  و     مسکن  قیمت»   همگرايی  روند   که   شود،   همراه   اف ايش   با   ایگونه   به  پذيریتوان   نسبت   صانوار،

  های مدل   کمک  به   ادامه،   در.  نشود  تائید   متغیر  دو   همگرايی  و   شده   اصتلال   دچار    صانوار  درآمد» 

  شود.می بررسی شهری   صانوار درآمد و  مسکن قیمت همگرايی وضییت سنجی، اقتصاد
 

 مسکن   مت یو ق یدرآمد خانوار شهر  ییهمگرا  یبررس  -5-1-1

 سال   زمانی  بازه   شهری،  مسکن  قیمت  و  شهری  صانوار  درآمد  متغیر  دو  همگرايی  بررسی  منظور  به

 متیق  متوس   یزمان  یجا که سرمبنا قرار گرفته است. از آن   یو با تواتر فصل   1395  تيلغا  1371

  آمار مذکور در   وجود وجود ندارد، با توجه به    کشور  یشهر  مناط   ک متر مربع آپارتمان در    کي

در    ن یزم  متیق  ی و مسکن و سهم بالا  ن یزم  متیق  یحرکت  همبه    ت يو با عنا  نیزم  مت یصصوح ق

ق  ن،يگ يجا  ریمتغ  ن يبهتر  مسکن، شده    تمام   ی بها مربع    کي  مت یآمار    ی هاساصتمان  ن یزممتر 

  ی فصل  صورت  به  یمرک   بانک  آمار  اداره   توس   که   است  کشور  یشهر  مناط   در  شده    یتکم

 فصلی   به   توجه   با شوند.    یبررس  واحد  شه ير  وجود   نظر  از   رهایمتغ  است   لازم   ابتدا   .شودیم  منتشر

 بررسی  هگی  آزمون   طري    از  تصادفی  فصلی  ويژگیوجود    عدم  يا   و   وجود   ، زمانی  هایسری  بودن 

 . شودمی
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 افته ی میفولر تعم ی کید واحد  شهیر آزمون جینتا: 2 جدول

 

 

 

 

 
 

 

                             

 

 (HEGY) هگی فصلی واحد ریشه آزمون نتایج :3 جدول

 متغیر  نام صفر  فرضیه آزمون  آماره احتمال  سطح

 فصلی  غیر واحد ريشه  وجود 2/98- 0/13

Log(RINC) 0/005 -4/59 سالانه  نیم تناوب با واحد ريشه  وجود 

 فصلی  تناوب با واحد ريشه  وجود 69/7 0/000

 فصلی  غیر واحد ريشه  وجود 2/78- 0/192

Log(RHPR) 0/0056 -5/29 سالانه  نیم  تناوب با واحد ريشه  وجود 

 فصلی  تناوب با واحد ريشه  وجود 56/2 0/000

 های تحقی  يافته ماخذ:                           

 

  مسکن   واقیی  قیمت   برای   را   پايايی  آزمون   نتاي    يافته،تیمیم   فولر  ديکی  آزمون   اسا    بر  2  جدول 

  از   که  گونههمان  دهد.می  نشان  را  هگی  آزمون  نتاي   نی   3  جدول  و   صانوار  واقیی  درآمد  و  شهری

  تفاض    در  پايا  متغیر  دو  هر  يافتهتیمیم  فولر  ديکی  آزمون  اسا   بر  شودمی  مشاهده   مذکور  جداول

  يا   صفر  فرکانس  در  واحد  ريشه  وجود   از  نی   هگی آزمون  نتاي   . هستند   I(1)عبارتی  به   يا  اول   مرتبه

   .دارد حکايت  متغیر دو هر  برای  فصلی غیر واحد  ريشه  وجود

  بلندمدت   همگرايی  بردارهای   بر  را   قیدها   انوا   تا   دهد می  را   امکان  اين همگرايی جوهانسن    آزمون

  جوهانسن  روش  به  یانباشتگهم   یها یتحل  .کرد  آزمون  را  تیدي   سرعت  پارامترهای   و  اعمال

الگو p)  نه یبه  وقفه   طول   ن ییتی  مستل م در    اطلاعات   اریمی  از  منظور  ني ا  به .  باشدیم  VAR  ی( 

و  (  FPE)  يینها  ینیبش یپ  یصطا  ، (HR)  ن یکوئ  هنان  ، (SC)  شوارز  ني یب  اریمی  ،(AIC)  کیآکائ

  یهاطول وقفه   ی مذکور برا  ی هاشود. آماره ی استفاده م  LRشده     يتید  يیآزمون نسبت درستنما

 آزمون جهینت
 ریمتغ افته ی میتعم فولر یکیآزمون د 

  عرض از مبدا و روند  عرض از مبدا 

 نامانا 
ADF(0)=-0/256 ADF(0)=-2/59 Log(Rhpr) 

 % 95 نانیاطم سطح 3/45- 2/89-

 مانا 
ADF(0)=-11/8 ADF(0)=-11/9 Dlog(hpr) 

 % 95 نانیاطم سطح 3/45- 2/89-

 نامانا 
ADF(0)=-0/4 ADF(0)=-3/24 Log(Rinc) 

 % 95 نانیاطم سطح 3/45- 2/89-

 مانا 
ADF(0)=-5/09 ADF(0)=-5/04 Dlog(Rinc) 

 % 95 نانیاطم سطح 3/45- 2/89-

 های تحقی يافته ماخذ: 
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P=1,…,8  ن، یکوئ  هنان  یارهایمی  شودیگونه که ملاحظه م ارائه شده است. همان    يدر جدول ذ  

  د.نکنی م نییتی P=2طول وقفه را  کیآکائ اطلاعاتو   ،يینها  ینیبش یپ ی، صطاشوارت 
 

 VECMانتخاب در درجه دستگاه  یارهایآزمون و مع یآماره ها :4جدول

 

 
 

 

 

 
                                  

  نتاي    جدول از    که  گونه گ ارش شده است. همان  5نتاي  آزمون همگرايی جوهانسن در جدول  

  قیمت   میان  يیهمگرا  وجود  بر  مبنی  مخالف،  یهفرض  شود،می  مشاهده   جوهانسن  همگرايی  آزمون

  با  (2002)  مین  و  (2006)  گالین  مطالیه  به  اشاره   با  ضمناً  .شوندنمی   تائید  صانوار  درآمد  و  مسکن

  در  (ECM)  استخراج مدل تصحیح صطاامکان   چند هر ،متغیر دو میان همگرايی  یدأيت  عدم به توجه

ا متغ  ين صصوح  توجه    دارد،  وجود   یردو  با  اعتبار    به لکن  ارائه بودن  فاقد  مدل    گ ارش   و   اين 

  همگرا   فرآيندی  از  متغیر  دو  شود،می  ملاحظه  که  گونه همان  بررسی،   نتاي   به  توجه  با  .شودنمی

در    مسکن   قیمت  پذيریتوان   شاص   ،1381  سال   از  که  شرايطی  در  بنابراين،   نیستند.  برصوردار

دارد  قرار  دستر   از  دور    حال   در   مسکن   قیمت  و   صانوار  درآمد   میان   شکا   و   محدوده شديدا 

  و   شکا    اين   تشديد  بر   توانند می   تئوری   طب    که   کلانی  متغیرهای  رودمی  انتظار   است،   اف ايش

  گذارانسیاست   رصد   و  توجه کانون   در  ، (نفتی  درآمد   جمله   از)   باشند  تاییرگذار  پذيریتوان   کاهش

  قیمت   پذيریتوان   بر  نفتی  درآمد  شوک   تاییر  ادامه،  در  رويکرد،  اين  با.  گیرند  قرار  اقتصادی   کلان

   .گیردمی قرار بررسی مورد مسکن
 جوهانسن ییآزمون همگرا جینتا :5 جدول

 معیار

 p وقفه
LR FPE AIC SC HQ 

0 --- 0/078 3/12 3/18 3/14 

1 455/12 0/0004 -2/138 -1/96 -2/06 

2 18/79 0/00035* -2/273* -1/992* -2/16* 

3 0/837 0/00039 -2/19 -1/79 -2/03 

 های تحقی يافته ماخذ: 

 تریس  آزمون
  فرضیه

 مخالف 

 ویژه مقدار ماکزیمم آزمون
  فرضیه

 مخالف 
 صفر  فرضیه

 %95 بحرانی مقدار
 آماره

 آزمون 
 %95 بحرانی مقدار

 آماره

 آزمون 

15/49 12/992 𝑟 ≥ 1 14/26 12/42 𝑟 = 1 𝑟 = 0 

3/84 0/572 𝑟 ≥ 2 3/84 0/572 𝑟 = 2 𝑟 ≤ 1 
 های تحقی يافته ماخذ: 
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  ایران  در  مسکن  قیمت پذیریتوان بر نفتی  درآمد شوک  تاثیر  بررسی  -5-2

  میان   وقفه  با  اما  مثبت  ارتباط  کلی،  بررسی  يک  در  است،  مشخ   2  نمودار  از  که   گونههمان

  نفت   قیمت   اف ايش  مسیر   در  کهاين   اما  است،   مشهود   ايران  در  مسکن  قیمت  و   نفتی  درآمد  تحولات 

  مسکن   قیمت   پذيریتوان   می ان  چه   تا   است،   صانوار  درآمد   و   مسکن   قیمت   اف ايش   آن   پیامد   که

  پرداصته   آن  به   SVAR  روش  کمک  به   بخش  اين   در  که  است   موضوعی   گیرد؛می  قرار  تاییر   تحت 

  .شودمی
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 های اينترنتی وزارت راه و شهرسازی و بانک مرک یاستفاده از آمار پايگاهمحاسبات پژوهش با  : اخذم

 : روند تحولات قیمت واقعی نفت و مسکن در ایران2نمودار 

 

 چععارالامبو   مطالیععات  نتععاي   از  الهععام  بععا  اقتصادسععنجی،  مدل  طراحی  در  متغیرها  انتخاب  منظور  به

 ی هامسکن و حباب یمتق يریپذتوان یاتادب یهاشباهت  یینتب در (2001)  و چن چن   و( 2014)

( 2013)  هیگعع   و  ووریینگععتن  و(  1392)  همکععاران  و  کمیجععانیمطالیععات    ینمسکن و همچنعع   یمتیق

و عملکععرد بععازار واقیععی  نقععدينگی حجععم تسهیلات واقیی، سودنر   ی واقیی،نفت  درآمد  متغیرهای

. بععر گیردمیقرار  یبررس مبنای يرانمسکن در ا  قیمت  يریپذمویر بر توان  عوام عنوان  به  ها  یدارائ

 ایععر( SVAR) سععاصتاری بععرداری رگرسععیونصود مععدل تکنیععک از اسععتفاده   با  ادامه  دراسا ،    ينا

 . گیردمیقرار  ی تحل مورد يران،مسکن در ا یمتق يریپذبر توان مذکور متغیرهایشوک 
 

 مدل  تصریح  -5-2-1

   مسکن: قیمت پذيریتوان  بر هاآن  ایرگذاری  سازوکار و  مدل مستق  متغیرهای میرفی
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  عايدی   کسب   هد   با  بخشی.  شودمی   مسکن  بازار وارد متفاوتی  هایانگی ه   با   نقدينگی  :نقدینگی

  ديگر   بخش و  بازیسفته   هد   با و  مدتکوتاه   منافع  از  انتفا    منظور  به بخشی  بلندمدت،  در  سرمايه

 .  (68 :1388 ياری، و نژادعباسی) است مصرفی نیاز  تامین منظور  به

  در   مهمی  نیروی  تواندمی  انبساطی  پولی  سیاست   اب ار  عنوان   به   بهره   نر    کاهش   :واقعی  بهره   نرخ

  فیالیت   به   واکنش   در  انقباضی  پولی  سیاست  عکس،   بر.  باشد  مسکن   دارائی  قیمت   افراطی  رون  

  مسکن   قیمتی  حباب  فروپاشی  به  منجر  و  دهد  کاهش   را  مسکن  قیمت  تواند می   افراطی  بازیسفته

  به   منجر   مسکن  تسهیلات   اصذ  ه ينه  اف ايش  ضمن   بهره   نر   اف ايش  .(166:  1390  زاده،قلی)  شود

  متوجه   وام  ه ينه  اف ايش  البته.  يابدمی  کاهش  مسکن  قیمت  ترتیب  اين  به  و  شده   تقاضا  کاهش

  اف ايش   است  برزمان   يندیآفر  مسکن  ساصت   يندآفر  که  جاآن   از  اما.  باشدمی  نی   مسکن  سازندگان

  ظاهر   نوساز  مسکن  عرضه  کاهش  و  عرضه  طر   در  سرعت  به   مسکن  ساصت  مالی  تامین  ه ينه

: 1396  قلی اده،)  است  مسکن  تقاضای  طر   بر  ایر  مسکن،  بازار  بر  بهره   نر   آنی  ایر  لذا .  شودنمی

67) . 

  ياری،   و  نژادعباسی) است  مثبت  هلندی  بیماری  تئوری  مطاب   مسکن  قیمت   بر  نفتی مثبت  شوک   ایر

1388: 71)  . 

 موجب  دارايی  هر  ريسک  کاهش   يا  و  بازدهی  اف ايش  :رقیب  هایدارائی  بازار  عملکرد 

  بازار   کمتر  بازدهی  رودمی  انتظار  بنابراين .  شد  صواهد   هادارايی  سبد  در  دارايی  آن   سهم  اف ايش

 . (49: 1396 زاده،بیانجامد )قلی مسکن  قیمت اف ايش و  مسکن بازار بر تمرک   به رقیب هایدارئی

  قانون  تابع  سوداگرانه   های فیالیت  :متغیر  خود   بر  مسکن  قیمت  پذیریتوان   شاخص  اثر

  بخش   در  بازیسفته   مهار  منظور  به   مالیاتی  اب ارهای   ايران  در  که  جاآن   از  نیستند،  سود  ن ولی  بازده 

  را   انتظارات   ، هادارائی  ديگر  بازار  رفتار  يا   و بخش   در   عرضه  اضافه  که  زمانی   تا ندارد،  وجود   مسکن

 بنابراين  .ماندمی  باقی  مسکن  بخش   در  سود  انتظارات  ندهد،  تغییر بخش  اين  در  سودآوری  به نسبت

  بازار   به   بازیسفته   تقاضای   مانع  بدون  ورود   امکان  واسطه   به   مسکن،  قیمتی  شوک  بروز  محض  به

  مسکن  قیمت  کننده تییین   و  کلیدی  عام   عنوان  به  است  قادر  قب ،  مقطع  در  مسکن  قیمت  میاملات،

 . (49 :1396 زاده،قلی ) و (157: 1390 زاده،قلی)  نمايد نقش  ايفای  بیدی  مقاطع در

  از   قب   مسکن،  قیمت  پذيریتوان   بر  هاآن   ایرگذاری   مبانی  و  مدل  مستق    متغیرهای  تبیین  از  پس

  واحد   ريشهوجود    عدم   يا  وجود  حیث  از  متغیرها  است  لازم  الگو،  برآورد  و  مدل  تصريح  به  ورود
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 آزمون  اسا   بر  ،شودمی  مشاهده   7  و  6  جداول  از  که  گونههمان  .گیرد  قرار  بررسی  مورد

  نفت  واقیی  درآمد  لگاريتم  و(  RIR)  واقیی  بهره   نر   متغیر  دو  ج   به  يافتهتیمیم  فولرديکی

(Log(Oil)  )عبارتی  به  يا  اول  مرتبه  تفاض   در  پايا  متغیرها  ديگر  ،هستند  مانا  سطح  در  کهI(1)   

  غیر  واحد   ريشه   وجود   يا  صفر  فرکانس  در   واحد   ريشه   وجود  از   نی    هگی   آزمون   نتاي  .  هستند

   .دارد حکايت بررسی  مورد متغیرهای برای فصلی

 
 افته ی میفولر تعم  یکید  واحد شهیر آزمون جینتا :6 جدول

 آزمون جهینت
 ریمتغ افته ی میتعم فولری کیآزمون د 

  عرض از مبدا و روند  عرض از مبدا 

 نامانا 
ADF(0)= -1/12 ADF(0)= -3/29 Log(PIR) 

 % 95 نانیاطم  سطح 3/45- 2/89-

 مانا
ADF(0)=-9/21 ADF(1)= -9/16 Dlog(PIR) 

 % 95 نانیاطم  سطح 3/45- 2/89-

 نامانا 
ADF(0)=0/38 ADF(0)= -2/5 Log(RM2) 

 % 95 نانیاطم  سطح 3/45- 2/89-

 مانا
ADF(0)=-4/1 ADF(0)=-4/2 Dlog(RM2) 

 % 95 نانیاطم  سطح 3/45- 2/89-

 نامانا 
ADF(0)= -2/9 ADF(0)= -2/14 Log(RAssetMkt) 

 % 95 نانیاطم  سطح 3/45- 2/89-

 مانا
ADF(0)=-5/5 ADF(0)=-5/7 Dlog(RAssetMkt) 

 % 95 نانیاطم  سطح 3/45- 2/89-

 مانا
ADF(0)=-9/09 ADF(0)= -9/15 Log(Roil) 

 % 95 نانیاطم  سطح 3/45- 2/89-

 مانا
ADF(0)=-2/78 ADF(0)=-3/93 RIR 

 % 95 نانیاطم  سطح 3/45- 2/89-

 های تحقی يافته  ماخذ:  
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 ( HEGY) هگی فصلی واحد ریشه آزمون نتایج :7 جدول
 نام متغیر  فرضیه صفر  آماره آزمون  احتمال سطح 

 وجود ريشه واحد غیر فصلی  3/3- 0/06

Log(PIR) 0/005 -5/9  سالانه وجود ريشه واحد با تناوب نیم 

 وجود ريشه واحد با تناوب فصلی  43/0 0/000

 وجود ريشه واحد غیر فصلی  0/75- 0/87

Log(RM2) 0/005 4/3  سالانه تناوب نیم وجود ريشه واحد با 

 وجود ريشه واحد با تناوب فصلی  58/5 0/000

 وجود ريشه واحد غیر فصلی  1/9- 0/63

Log(RAssetMkt) 0/005 -8/1  سالانه وجود ريشه واحد با تناوب نیم 

 وجود ريشه واحد با تناوب فصلی  57/3 0/000

 وجود ريشه واحد غیر فصلی  4/01- 0/0019

Log(ROil) 0/005 -4/95  سالانه وجود ريشه واحد با تناوب نیم 

 وجود ريشه واحد با تناوب فصلی  17/91 0/000

 وجود ريشه واحد غیر فصلی  4/17- 0/0195

RIR 0/0056 -4/958  سالانه وجود ريشه واحد با تناوب نیم 

 وجود ريشه واحد با تناوب فصلی  17/92 0/000

 های تحقی  يافته  ماخذ:               

 

 :شودمی نوشته 3رابطه  صورت به VAR يافته تیدي  فرم واقع در
  

𝑋𝑡 = 𝐶 + 𝐷(𝐿) + 𝑈𝑡        )3( 
 

𝑋𝑡 = (𝐿𝑅𝑂𝑖𝑙. 𝐿𝑃𝐼𝑅. 𝐿𝑅𝑀2, 𝑅𝐼𝑅, 𝐿𝑅𝑇𝐸, 𝑅𝐺𝑂𝑃. 𝐿𝑅𝐸𝑋𝑅  آن در هکعع LRoil يتملگععار 

  واقیععی، نقدينگی لگاريتم LRM2 مسکن، قیمت پذيریتوان لگاريتم LPIR ی،نفت یدرآمد واقی

RIR واقیی،  بهره   نر  LRTE  يه،بععازار سععرما یعملکععرد واقیعع   يتملگععارLRGOP یمععتق لگععاريتم 

 ضععرايب  مععاتريس  D(L)  یابععت،  مقععادير  بععردار  C  .اسععت  دلار  واقیی  نر   LREXRسکه و    یواقی

 يافتععهتیدي  فرم اصلال اج اء  است  4رابطه    صورت  به  هک   tu  بردار  و  صودتوضیح  وقفه  ایچندجمله

 باشد: می
 

𝑈t = (Ut
LRM2. Ut

RIR. Ut
LRGOP. Ut

LPIR. Ut
LROI𝑙. Ut

LREXR. Ut
LRTE)   (4)  
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 تععک  تععک  جععای  بععه،  1 اصلی  هایمولفه  تحلی »   روش  از  استفاده   با  قلت،  اص   رعايت  منظور  به  اما

 مععدل لععذا. شععودمی اسععتفاده  هععادارائی  بععازار  عملکرد  نماد  عنوان  به  اصلی  اج ای  متغیر  از  ها،دارائی

 . بود صواهد 5رابطه  صورت به ساصتاری برداری صودرگرسیون نهايی
 

𝑈t = (Ut
LROI𝑙 . Ut

RIR. Ut
LRM2. Ut

LRASSETMKT . Ut
LPIR)   (5)  

 

 سیاسععت نمادهععای عنععوان بععه "واقیععی بهععره  نععر " و "نقدينگی" هایشوک  تاییر  ادامه،  در  بنابراين

 میعع ان  بععر  هععادارائی  بععازار  قیمععت  و  نفععت  واقیععی  درآمععد  مسععکن،  قیمععت  پذيریتوان  شوک  پولی،

  .شودمی برآورد مسکن قیمت پذيریتوان
 

 مدل  شناسایی و  قیود  اعمال  -5-2-2

 : شود گرفته نظر در 6رابطه  صورت به نظر مورد مدل در ضرائب ماتريس چهچنان

(6)
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t
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** = 

 

 الگععوی بععر شناسععايی قیععود برصععی اسععت لازم مشاهده  قاب  غیر ساصتاری هایشوک  شناسايی  برای

VAR   الگوی در. شود تحمی  مقید غیر  يافتهتقلی VAR  مربوطععه مععاتريس مقالععه، ايععن متغیره  پن 

(  قید  10  تیداد  به  بايستمی  آن  شدن  مشخ   دقیقا  برای  که  باشدمی  عنصر  25  دارای
2

(
2 nn  بععه−

 مععورد  متغیرهععای  گرنجععری  علیععت  بررسععی  از  حاصعع   نتععاي   به  توجه  با  بنابراين،.  شود  تحمی   الگو

 و نفععت بععازار عملکععرد پولی، سیاست رفتار بر ناظر اقتصادی هایتئوری همچنین و مدل  در  استفاده 

 صواهععد  ذيعع   شععرح  بععه  ضرائب  ماتريس  در  شده   اعمال  قیود  کوچک،  باز  اقتصاد  در  هادارائی  بازار

 . بود

 
1. Principal Component Analysis 
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 که است مینی اين به و باز کوچک اقتصاد فرض از ناشی ضرائب، ماتريس اول سطر بر  حاکم  قیود

 صطععای بنععابراين نععدارد،( ايران نفت واقیی درآمد)  صارجی  متغیر  بر  آنی  تاییر  ايران  اقتصاد  عملکرد

  .است نفتی درآمد به مربوط هایشوک از تابیی صرفا يافتهتیدي  فرم
 

𝜀𝑡
𝑙𝑅𝑂𝑖𝑙 = 𝑏21𝑈𝑡

𝑙𝑅𝑂𝑖𝑙

       )7( 
 

 نفتععی درآمععدهای همچنععین و  متغیععر  صععود  سععاصتاری  هایشععوک  بععه  بهععره   نععر :  دوم  سععطر  فروض

 بععر  مرکعع ی  بانععک  رويکععرد  بععر  نفتععی  درآمععد  تاییرگععذاری  با  ارتباط  در.  دهدمی  نشان  الیم عکس

 مراجیععه( 1393) افشععاری و همکععارانو ( 1392) بهرامععی ملا مطالیات به حقیقی  بهره   نر   تحولات

 : شود
  

𝜀𝑡
𝑅𝐼𝑅 = 𝑏21 ∗∪𝑡

𝑙𝑅𝑂𝐼𝑙+ 𝑏22 ∗∪𝑡
𝑅𝐼𝑅      (8)  

 

 تغییععرات  و  بهععره   نر   هایشوک  به  مدتکوتاه   در  نقدينگی  حجم  کین ،  نظريه  اسا   بر:  سوم  سطر

و ( 1392) بهرامی ملا مطالیات نتاي  به توجه با علاوه  به  دهد،می  نشان  الیم عکس  نقدينگی  حجم

  .پذيردمی تاییر نفتی درآمد تحولات از پولی سیاست( 1393) افشاری و همکاران

𝜀𝑡
𝑙𝑅𝑀2 = 𝑏31 ∗∪𝑡

𝑙𝑅𝑂𝐼𝑙+ 𝑏32 ∗∪𝑡
𝑅𝐼𝑅+ 𝑏33 ∗∪𝑡

𝑙𝑅𝑀2    (9)  

 

 هععادارائی و رفتععار بععازار نفععت قیمععت تحولات پول، حجم بهره، نر  از هادارائی  بازار:  چهارم  سطر

 . پذيردمی تاییر
 

𝜀𝑡
𝑙𝑅𝐴𝑆𝑆𝐸𝑇𝑀𝐾𝑇 = 𝑏41 ∗∪𝑡

𝑙𝑅𝑂𝐼𝑙+ 𝑏42 ∗∪𝑡
𝑅𝐼𝑅+ 𝑏43 ∗∪𝑡

𝑙𝑅𝑀2+ 𝑏44 ∗∪𝑡
𝑙𝑅𝐴𝑆𝑆𝐸𝑇𝑀𝐾𝑇 (10)       

 

 نقععدينگی، شععوک رقیب، هایدارائی  قیمت  به  مربوط  هایشوک  از  مسکن  پذيریتوان:  پنجم  سطر

  .پذيردمی تاییر نفت قیمت و واقیی بهره  نر 
 

 𝜀𝑡
𝑙𝑃𝐼𝑅 = 𝑏51 ∗∪𝑡

𝑙𝑅𝑂𝐼𝑙+ 𝑏52 ∗∪𝑡
𝑅𝐼𝑅+ 𝑏53 ∗∪𝑡

𝑙𝑅𝑀2+ 𝑏54 ∗∪𝑡
𝑙𝑅𝐴𝑆𝑆𝐸𝑇𝑀𝐾𝑇+ 𝑏55 ∗∪𝑡

𝑙𝑃𝐼𝑅 (11)     
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 ،A مععاتريس قطععری عناصر که نکته اين لحاظ و مذکور بر سطرهای ماتريس ضرايب قیود اعمال  با

 12رابطععه  صععورت به نهايی میادله. باشدمی صفر نی  ساصتاری هایشوک کوواريانس و  است  يک

 : است
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 نتایج  تحلیل  و SVAR  مدل  برآورد  -5-2-3

 بععر  هععاآن  ایرگععذاری  نحععوه   و  متغیرهععا  بععین  روابعع   بیععان  بععرداری،  صودتوضیح  الگوهای  تخمین  در

. اسععت  برصععودار  کمتععری  اهمیععت  از  پارامترهععا  داریمینی  آزمون  لکن  است،  اهمیت  حاي   يکديگر

 کععافی  و  لازم  شععرط  لععذا  ست؛ا  الگو  پايايی  شرط  تحق   گیرد،  قرار  ويژه   توجه  مورد  بايد  که  چهآن

 ضععرايب مشخصه هایريشه که است آن باشد،  بایبات  برداری  صودتوضیح  الگوی  يک  کهآن  برای

 میععادلات تخمین روش از بتوان کهآن برای لازم شرط علاوه  به باشد؛ واحد  دايره   از  صارج  متغیرها

  رويکععرد در کععه جععاآن از .اسععت اصععلال جمععلات همبسععتگی عععدم جسععت، بهععره   VARمععدل

 اول  مرتبععه  از  نامانا  هامتغیر  برصی  و  شوند  استفاده   مانا  صورت  به  متغیرها  تمامی  بايد  ،1بلانچارد–کاه 

 دهدمی نشان بررسی. شوندمی لحاظ الگو در اول مرتبه تفاض   صورت  به مذکور متغیرهای  هستند،

 هععاداده  بععودن فصععلی بععه توجععه بععا.  هسععتند  واحد  دايره   از  صارج  متغیرها  ضرايب  مشخصه  هایريشه

ه بعع  اسععت؛ 1 برابر  تشوار اطلاعاتی مییار اسا  بر بهینه وقفه که شده   گرفته  نظر  در  8  وقفه  حداکثر

 وقفععه  که  بیدی،  بهینه  وقفه  نهايتا  ،2  وقفه  و  وقفه  اين  در  اصلال  اج ای  صودهمبستگی  وجود  واسطه

 . 2است صودهمبستگی فاقد مدل اصلال اج ای وقفه، اين در .شد انتخاب باشد،می 4

 
1. Quah and Blanchard 

 . . به جهت رعايت اصتصار، جدول تییین وقفه بهینه گ ارش نشده است2
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 واريععانس تج يععه هایروش بر مبتنی ساصتاری برداری صودتوضیح دستگاه  برآورد به بخش  اين  در

 تحلیعع  و تج يععه. شععودمی پرداصتععه( IRFs) آنی  الیم عکس  توابع  و(  FEVDs)  بینیپیش  صطای

 توابععع و واريععانس تج يععه روش از اسععتفاده  بععا الگععو در شععده  ايجععاد هایتکانه  از  پويا  متقاب   ایرات

 ضععربه  هنگععام  بععه  را  الگععو  متغیرهععای  رفتععار  آنی  الیم عکس  توابع.  شودمی  انجام  آنی  الیم عکس

  .دهدمی نشان زمان طول در متغیرها از يک هر بر مییار انحرا  يک اندازه  به( تکانه)
 

  قیمههت  پههذیریتوان  آزمون  در(  FEVDs)  ینیبشیپ  یخطا  واریانس  تجزیه  -5-2-4

 مسکن

 بینععیپیش صطای واريانس درصد چند که  کرد  بررسی  توانمی  بینیپیش  صطای  واريانس  تج يه  در

 بیععانگر اول سععتون. شععودمی داده  توضععیح ديگععر متغیرهای توس  درصد چند و متغیر صود وسیله  به

 بععر سععال هععر در صطععا اين که جاآن از. است مختلف هایدوره  در( مییار انحرا ) بینیپیش  صطای

 میعع ان  بیععد  هایسععتون.  يابععدمی  افعع ايش  زمععان  مرور  به  لذا  شود،می  محاسبه  قب   سال  صطای  اسا 

 از عبارتنععد ترتیععب بععه پععنجم تا اول شوک از که کندمی مشخ  را تکانه  از  ناشی  واريانس  درصد

 واقیععی قیمععت تغییرات واقیی، نقدينگی تغییرات واقیی،  بهره   نر   واقیی،  نفتی  درآمد  تغییر:  شوک

 پععذيریتوان  نوسانات  عمده   8  جدول  مطاب .  مسکن  قیمت  پذيریتوان  تغییرات  و  رقیب  هایدارايی

 بععه سععاصتاری هایتکانه  بقیه  و  شودمی  داده   توضیح  متغیر  صود  به  مربوط  تکانه  توس   مسکن  قیمت

 واقیععی نفتععی  درآمععد  تغییععرات  و  نقععدينگی  تغییععرات  رقیب،  هایدارائی  قیمتی  شوک  توس   ترتیب

 متغیر  صود  را  تغییرات  درصد  94  مسکن  قیمت  پذيریتوان  تغییر  اول  دوره   در.  شودمی  داده   توضیح

 بععا. يابدمی کاهش درصد 0/85به    بید  به  9  وقفه  از  و  زمان  گذر  با  مذکور  ایر  لکن  دهد،می  توضیح

 بععر مالیععات جملععه از  ايران،  مسکن  بازار  در  بازیسفته  محدودکننده   مالیاتی  اب ارهای  فقدان  به  توجه

 صععالی، هایصانععه بععر مالیات همچنین و  سرمايه  عايدی  بر  مالیات  ،زمین و مسکن  مکرر  انتقال  و  نق 

 .نیسععت انتظار از دور  متغیر  صود  توس   مسکن  پذيریتوان  شاص   رفتار  توضیح  ملاحظه  قاب   سهم

 مسکن، قیمت پذيریتوان شوک در رقیب هایدارائی  بازار رفتار سهم متغیر، اين  از  بید کهاين کما

 در بازیسععفته شععراي  ديگر بیان به. دارد قرار مسکن قیمت پذيریتوان بر  تاییرگذاری  دوم  رتبه  در

 و  مدتکوتاه   در  نی   واقیی  بهره   نر .  کاهدمی  پذيریتوان  شوک  بار  از  حدودی  تا  رقیب  بازارهای
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 و 38/0 هایسععهم نیعع ( پول عرضه) نقدينگی واقیی حجم و  درصد  4/2  و  05/0  ترتیب  به  بلندمدت

 توضععیح بلندمععدت و مععدتکوتاه  در را مسععکن قیمععت پععذيریتوان در نوسععانات از درصععدی 4/1

 وقفععه در را مسععکن قیمععت پععذيریتوان در تغییر از  درصد  9/0  نی   نفت  واقیی  درآمد  تغییر.  ددهمی

 .دهدمی توضیح بلندمدت در را مسکن قیمت پذيریتوان در نوسانات از درصد 7/6 حدود و دوم
 

 ینیبشی پ یخطا انسیوار هیتجز جینتا :8 جدول

 5شوک 4 شوک 3 شوک 2 شوک 1 شوک معیار انحراف فصل 

1 0/55 0/0002 05 /0  0/38 5/5 94/0 

2 0/71 0/99 19 /0  0/8 4/0 93/9 

3 0/72 1/37 2/0  0/9 3/9 93/5 

4 0/77 1/68 22 /0  1/12 3/8 92/9 

5 0/77 2/36 1/49 1/16 4/3 90/1 

6 0/82 5/14 1/78 1/13 4/2 87/7 

7 0/82 6/39 1/78 1/16 4/1 86/4 

8 0/83 6/43 1/78 1/17 4/2 86/3 

9 0/84 6/61 2/23 1/23 4/3 85/6 

10 0/84 6/65 2/26 1/37 4/3 85/3 

23 0/85 6/66 2/38 1/39 4/4 85/1 

24 0/85 6/66 2/38 1/39 4/4 85/1 

   های تحقی يافته  ماخذ:     

 

 مسکن  قیمت پذیریتوان  در آنی  العملعکس  تابع  -5-2-5

 بععر نفتععی درآمععد تکانه ایر صرفا  بخش  اين  در  مقاله،  رويکرد  به  توجه  با  و  اصتصار  رعايت  منظور  به

 جهتععی از نفععت قیمت اف ايش نظری، مبانی  مطاب   کهاين  به  نظر.  شودمی  تشريح  مسکن  پذيریتوان

 بواسععطه سععويی از و شود منجر مسکن قیمت اف ايش به تواندمی هلندی بیماری کار  و  ساز  طري   از

 شععاص  کسععر مخععرج و صععورت بنععابراين. اسععت سععرانه درآمععد بععر تععاییر واجععد  ملی  درآمد  بهبود

 ملاحظععه که گونههمان بنابراين .پذيرد تاییر نفتی درآمد تکانه از تواندمی  مسکن  قیمت  پذيریتوان

 پععی  در  دهععدمععی  نشان  نتاي   که  گونهآن  .است  نوسانی  ایری  پذيریتوان  بر  نفتی  شوک  ایر  شودمی

 افعع ايش  بععه  شععوک  ايععن  ،(متوسعع   درآمد  اف ايش  واسطه  به)  اول  فص   دو  طی  نفتی  درآمد  شوک

 ايععن هلنععدی بیمععاری از ناشععی قیمععت اف ايشععی  تاییر  با  سپس  و  شده   منجر  مسکن  قیمت  پذيریتوان

 حععدی تععا  درآمععد  تععرمیم  بععا  مجددا  بیدی  هایفص   در  .شودمی  منجر  پذيریتوان  کاهش  به  شوک
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 قیمععت پععذيریتوان بععر نفتععی شععوک آیار فص  10 حدودا از پس نهايتا و يابدمی  بهبود  یپذيرتوان

  .گرددمی باز سیستم به مجددا تیادل و رودمی بین از مسکن
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Accumulated Response of D(LPIR) to Cholesky
One S.D. D(LROI) Innovation

 تحقی   هایيافته  منبع: 

 پذیری مسکن متغیر توان العمل آنی انباشته ناشی از تکانه وارد بر درآمد نفتی بر تابع عکس  :3نمودار 
 

 گیرینتیجه  و بندیجمع  -6

توان  اقتصاد مسکن، شاص   ادبیات  از  در شرايطی که در  قیمت مسکن در سطح کمتر    3پذيری 

گردد، بررسی تحولات اين شاص  در مناط  شهری کشور  سال، به عنوان وضع مطلوب تلقی می

  از اين شاص  همواره صارج از دامنه مطلوب بوده است و    دهدنشان می  1370-95طی بازه زمانی  

  سال   در  آمار   گرفته و بر اسا  آصرين  قرار  دستر    از   دور   »شديداً  محدوده   در  تاکنون   1381  سال

شهری نی     صانوار  بودجه  در  مسکن   ه ينه  که سهمرسیده است. ضمن آن   سال  4/10  عدد  به  1395

که از    ست ا  رسیده   درصد   1/34به  1395  سال  در   پذيری،توان های  به عنوان يکی ديگر از شاص 

درصد، که در بسیاری از کشورهای جهان به عنوان حداکثر سهم قاب  قبول    25سقف تییین شده  

  بیشتر است.از سوی ديگر، در   واحد درصد  1/9،  ه ينه اجاره مسکن در بودجه صانوار میرفی شده 

مطاب  که   2  ،1395  سال  در  ايران،  آمار  مرک   مسکن  و   نفو   عمومی  سرشماری  نتاي   شرايطی 

  نفر   میلیون   19  بر  بالغ  جمییتی  اند،سکنه   از  صالی  شهرها،  بطن  در  شده   ساصته   مسکونی  واحد  یونمیل

  شهری  فرسوده  هایبافت نفر( در 2/3میلیون واحد مسکونی با بید صانوار  9/5)با نیاز تقريبی حدود 

  مسکن   میلیون   4  با  ايران  ،(2014)  1ن ی یمک  موسسه  گ ارش  مطاب   بوده و   ساکن  شهرها،  حاشیه   و

 
1. McKinsey (2014) 
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 قرار   هاآن   در  جهان  استاندارد  غیر  هایصانه   درصد  62  که  است  کشوری  ده   ج و  استاندارد،  زير

  یريپذتوان   یهاشاص   ضیف  به  یتوجهی ب  در  شهير  ها،یناهنجار  نيا  عمده   ست ین  یشک  .دارد

اين وضییت در شرايطی بر بخش مسکن شهری کشور حاکم است که  .  دارد  ی شهر  مسکن  متیق

 ديگر، کشورهای  از  بسیاری  و  يافتهتوسیه کشورهای از ايران، در مسکن صريد  مالی تامین سود نر 

  بنابراين .  است  کمتر  ایملاحظه  قاب   می ان   به    مسکن  قیمت   به  تسهیلات »   نسبت   و   بالاتر   مراتب   به 

از  در  که  حالی  در قدرت  از   بخشی  کشورها،  بسیاری  طري     مسکن  صريد  ضیف  از  صانوار، 

 هايیمحدوديت   جهت  به  ايران،  در  شود،می  و پوشش بالا جبران  پايین  نسبتاً  سود  نر   با  تسهیلات 

مسکن،  تامین  در  هابانک   مشارکت  کاهش  بار  دارند،   مالی  تامین  در  هابانک   که   دوش  به  مالی 

نشان های  بررسی  . صانوارهاست پژوهش    عدم   يک   از  شهری  مسکن  قیمت   پذيریتوان   داد   اين 

درآمد صانوار شهری و قیمت    متغیر  دو   همگرايی  که   طوری   به   است،   رفته   فراتر   مدتکوتاه   تیادل

ب  ترديدبی  .نشد  تائید مسکن شهری   و  اين شراي     قیمت   پذيریتوان   چالش   تشديد  واسطه   ه تحت 

  سوق   شهرها   حاشیه  يا  و  اجاره   بازار   به   بالاجبار  و   شده   حذ    صريد  بازار  از  ایعده   شهری،   مسکن

  شهری،   صانوار   سبد بودجه   در  مسکن   اجاره   درصدی   25  از   بالاتر  سهم   به   توجه   با  البته .  اندشده   داده 

 مصرفی  اقلام   ديگر  کاهش   پذيرش  با   مسکن   اجاره   ه ينه   فشار  تحت  شهرها   در  ساکن  مستاجرين

به    توجه   با .  گ ينند  اقامت   شهر  در   همچنان  اند داده   ترجیح  (کمتر  رفاه   قبول )  صانوار  سبد   در  موجود

که    یطيشرا  در  ويژه   به  و  مستمر  طور   گذار به سیاست  رودمی  انتظار  پژوهش  ين ا  هایضیه فر  یدأيت

» کشور در محدوده   یمسکن شهر  متیق  یريپذتوان   یهاشاص  از دستر   داًيشدی  قرار    دور 

در شرايطی که شاص  .  کند رصدرا  مسکن    متیق  یريبر توان پذ  یدارد، ایرات شوک درآمد نفت

عملکرد   بررسیقرار دارد،     دور از دستر   شديداً » محدوده  پذيری مسکن درسطح کشور در  توان 

نشان می گذار کلان در حوزه سیاستسیاست مالی  ا  دهدهای    سهم متوس     يراندر بخش مسکن 

 5/0کمتر از    1394-96  ی هاسال   ی دولت ط  یمالیات بر پايه دارايی و املاک از ک  بودجه عموم

به    های مذکورسال  یط  یمذکور از ک  درآمدهای مالیاتی در بودجه عموم  یاتدرصد و سهم مال 

  ( 1392)  یریزاده و امیقل. اين در حالی است که مطاب  مطالیه  درصد بوده است   3/1طور متوس   

در  درصد  14  آمريکا  درصد،  16  فرانسه  در  دولت،  مالیاتی  درآمد   ک   از  مسکن  مالیات  سهم   و 

اين کشوره  درصد  12  سوئیس  و  کانادا در  و  مالیات  است  از کشورهای جهان  ديگر  بسیاری  و  ا 

سیاست  مسکن اجرای  جهت  مهم  باب اری  بهینه  های  مسیر  در  بخش  اين  هدايت  و  ازتوزيیی 
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مالیات بر نق  و انتقال  » ،   بر عايدی سرمايه  »مالیاتشود. بر اين اسا ، در شرايطی که  محسوب می

 اراضی   بر  مضاعف  مالیات»   و    صالی  هایصانه  بر  »مالیات  زمین ،  قیمت  بر  »مالیات  مسکن ،مکرر  

در بسیاری از کشورهای  مسکن،    حوزه   در  سوداگری  محدودکننده   یاتیمال   یاب ارهابه عنوان   ، باير

  در   بنابراين   گیرد،یاستفاده قرار نممذکور مورد    اب ارهای   از  يک  هیچ   دارد، در ايران   جهان کاربرد

  به  اين مقاله نی  قاب  مشاهده است  8  جدول  از نتاي    که   گونههمانو    مذکور   مالیاتی  اب ارهای   فقدان

  شوک   بروز  محض  به   میاملات مسکن،  بازار  به  بازیسفته   تقاضای  مانع  بدون  ورود  امکان  واسطه

  قیمت   کننده تییین   و   کلیدی  عام    عنوان  به   است   قادر   قب   مقطع  در   مسکن   قیمت   مسکن،  قیمتی

  از  ناشی  مسکن  پذيریتوان   تحولات   از  بالايی  نمايد، لذا سهم  نقش   ايفای  بیدی   مقاطع  در  مسکن

مطلوب از اب ارهای    استفاده   با  گذار کلانسیاست  رودیم  انتظار  بنابراين  است.  متغیر  تحولات صود

برصی موارد نی  تصويب شده است  سیاستی که در   رفتار  بر  مذکور  شوک  ایرات  ،قوانین مربوطه 

  به  مسکن قیمت پذيریتوان  حفت جهت در مناسب حمايتی اقدامات و  کند مديريت را مسکن بازار

  در   مویری  نقش   مسکن   رقیب  هایدارايی  بازار  عملکرد  ،8  جدول   نتاي    مطاب  .  درآورد  اجرا

  برای   شراي    بودن   فراهم  ديگر  بیان   به .  کندمی   ايفا   قیمت   پذيریتوان   به  وارده   شوک   کاهش

  بازار   بر  وارده   شوک  می ان  از   مسکن،  رقیب  بازارهای  در  گذاریسرمايه  عوايد  از  شدن  مندبهره 

  به بلندمدت    در  بازار،  اين  در  رون   ايجاد  و  سرمايه  بازار  گسترش  و  ساماندهی.  کاهدمی  مسکن

  تا  است  ضروری  ،مذکور  کارهای  و  ساز  بر  علاوه .  کندمی  کمک  مسکن  بازار  نوسانات  کاهش

  و   زمین  عرضه  نظام  اصلاح  و  مسکن  عرضه  طر   تقويت   طري   از  مسکن،  پذيریتوان   چالش

  در   نشینیحاشیه  گسترش  زياد  سرعت  از  تا  شود  مديريت  ساصتمانی  تراکم  فروش  ضواب   همچنین

  موجود  هایچالش  از  يکی  يد،ترد  یبدر شراي  فیلی حاکم بر اقتصاد مسکن،    .شود  کاسته  کشور

  بنابراين، .  است  اجتماعی  مسکن  تامین  در  شده   تیريف  نظام  وجود  عدم   مسکن،  هایسیاست  در

  با   متناسب  را  مسکن  توزيع  هایسیاست  و  بپذيرد  را  صود  مسئولیت  دولت   است  ضروری

 . کند ري یبرنامه دارد  وجود هااستان  سطح در که هايیتفاوت 

مسععکن و   پععذيریابیععاد اقتصععادی، اجتمععاعی و فرهنگععی ضععیف توان  که تبیین  جاصاتمه، از آن  در

بععر دقععت نظععر  و  سععازدپذيری مسکن را آشکار میيای مختلف چالش توانزوا  ،گسترش بدمسکنی

 مطالیععات عرصععه کععهآن ويععژه   بععه  متولیان امر در اقدام عاج  به منظور رفع مشععک  صواهععد افعع ود،

ذيلاً و به جهت رعايت اصتصار بععه برصععی  ، بنابراين،بسیار محدود استنی    صصوح  اين  در  داصلی
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 اسععتهای آتی قاب  انجععام که توس  ديگر پژوهشگران و در قالب پژوهش  از موضوعات پژوهشی

 شود: اشاره می

هعععای رون  و رکود دوره بععه تفکیععک   پذيری قیمت مسکن،توانگذار بر  »بررسی نقش عوام  تاییر

 هایشععاص   تبیععین»   پععذيری قیمععت مسععکن ،»بررسی تاییر متقاب  نابرابری درآمععد و توان ،  مسکن

 اجتمععاعی گسععترش هایبررسععی ه ينععه» ،  پايععدار توسععیه اصععول بععر مبتنععی اسععتطاعت در مسععکن

 مسععکن پععذيریدر تحولات توان بازیسفته »بررسی نقش  ومنتخب     شهرهایکلان  در  نشینیحاشیه

 . شهری
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Abstract 

Rapid urbanization has become a dominant phenomenon in the world, 

and neglecting the status of the housing price affordability may result 

in marginalization and its negative social and cultural aftermath. 

Studies show that the urban housing affordability index in Iran which 

has sometimes been unaffordable is only under the influence of 

housing sector cycles and has been unaffordable since 2002. However, 

no action has yet been taken to improve this index. One of the factors 

that can affect housing affordability index is the Dutch disease effects 

of Iran’s economy. Therefore, in this study, the behavior of the urban 

housing price affordability is analyzed, and the effect of the oil 

revenue shock on the affordability of housing prices is investigated 

using the SVAR model. According to the results of the econometrics 

model, the fluctuation of the urban housing price affordability index 

exceeds the short-term imbalance. So, due to the widening gap 

between household income and urban housing prices, the convergence 

of these two variables is not proved. In addition, the analysis shows 

that, although the impact of oil revenue shocks on the affordability of 

housing prices is negligible in the short term, it explains 6.6 percent of 

the volatility fluctuation in nine seasons of the shock, and its effect 

eventually fades away after 10 seasons. 

Keywords: Affordability, Affordable housing, Oil, Dutch disease, 

Iran. 
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